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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Ujednani o zmene poradi zastavnich prav dle
NOZ

VétSina z nds jisté zaznamenala, ze zdkon 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (,NOZ") zavedl mnoho
novych zajimavych institutl, a to zejména v oblasti vécnych prav. Nékteré z téchto novych institutl
se vSak v praxi osvojuji teprve pozvolna. V tomto clanku bych se chtéla podrobnéji vénovat jednomu
z nich, a to moznosti véritelt ujednat si poradi svych zastavnich prav.

Obecné pravidlo pro uré¢eni poradi zastavnich véritela pri vykonu zastavniho prava (tj. pravidlo
prednosti pro uspokojeni ze zastavy) je upraveno v ustanoveni § 1371 a nasl. NOZ. Dle tohoto
ustanoveni plati, Ze vazne-li na zastave vice zastavnich prav, stanovi se jejich poradi podle doby
vzniku zastavniho prava s tim, ze jedna-li se o zastavni pravo zapisované do verejného seznamu,
rozhoduje pro poradi okamzik podani navrhu na provedeni zapisu.

Vyse uvedené obecné pravidlo je vSak nové mozné smluvné modifikovat. Ustanoveni § 1372 odst. 1
NOZ totiz zakotvuje moznost upravit si poradi zastavnich prav zapsanych ve verejném seznamu
odchylné od zékonného rezimu, a to pisemnym ujednénim zastavnich véritell o jimi dohodnutém
poradi zastavnich prav. V souladu s posilovanim principu smluvni svobody tim tak zastavni véritelé
dostali do ruky flexibilni nastroj k Gpravé vzdjemnych prav a povinnosti ze zastavy, a to jak prav jiz
vzniklych tak prav vzniklych teprve v budoucnu[1].

Moznost smluvneé si urcit poradi zastavnich prav pro pripad jejich vykonu poskytuje nové alternativy
zejména v oblasti trhu refinancovani Gvért. Zastavni véritelé si mezi sebou zaméni jiz existujici
zéstavni prava podle nové ujednané vySe uvérd, a novy stav se zapiSe do katastru poznamkou[2] v
ramci jednoho rizeni. ACkoli se zda, Ze vyuziti tohoto institutu je vcelku bezproblémové, vykladové
nejasnosti se mohou objevit napriklad v otdzce zdmény poradi tzv. ,starych” zastavnich prav,
vzniklych dle pravni tpravy uc¢inné do 31.12.2013.

Pri reSeni otazky, zda 1ze dohodou zéstavnich véritelt upravit i poradi ,starych” zéstavnich prav
vzniklych za uc¢innosti zdkona 40/1964 Sb., obCansky zédkonik (,0Z*), 1ze dospét ke dvéma
protichidnym zavéram.

Prvni vyklad vychdzi z konceptu ochrany nabytych prav, obsazeného v prechodnych ustanovenich
NOZ, konkrétné v ustanoveni § 3073, které stanovi, ze ,prdva ze zajisténi zavazku vznikld prede
dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona, byt byla zrizena i jako prava vécnd, se posuzuji az do svého
zdniku podle dosavadnich prdvnich predpist. To nebrani ujedndni stran, Ze se tato jejich prdava a
povinnosti budou ridit timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti“. Z logického vykladu tohoto
ustanoveni vyplyva, Ze zménu poradi zastavnich prav Ize sjednat pouze u zastavnich prav ze
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zastavnich smluv:

e a) vzniklych po 1.1.2014; nebo
e b) vzniklych pred 1.1.2014, avsak podrizenym vyslovné upravé NOZ v souladu s ustanovenim §
3073, véty druhé.

Naproti tomu lze vSak argumentovat, Ze i v pripadé, ze se smluvni strany na podrizeni ,staré”
zastavni smlouvy rezimu NOZ nedohodnou, 1ze ustanoveni § 3073 NOZ ve spojeni s ustanovenim §
1372 NOZ vykladat tak, ze zakon uziti institutu dohody o zméné poradi zastavniho prava na zastavni
prava vznikla ze ,starych” zastavnich smluv nezakazuje. Tohoto zavéru se lze dobrat zejména, pokud
si uvédomime, ze existuje rozdil mezi okamzikem vzniku zastavniho prava a jeho vykonu. Zatimco
zastavni pravo definuje NOZ ve svém § 1309 tak, Ze ,pri zajisténi dluhu zdstavnim prdvem vznikne
veriteli opravnéni, nesplni-li dluznik dluh rddné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézZeni zdstavy do
ujednané vyse...”, o vykonu zastavniho prava NOZ ve svém § 1359 stanovi, zZe jde o uspokojeni
véritele za podminky, Ze se zajiStény dluh stane splatnym. Nové v NOZ zakotvena dohoda o zméné
poradi zastavnich prav pak i dle svého systematického zarazeni v pododdilu , Vykon zdstavniho prdva
pri vice zdstavnich veritelich” nemiri na modifikaci zastavniho prava jako takového, nybrz modifikuje
pouze zpusob jeho vykonu pro pripad, Ze nastane néktery z pravnich titul pro takovy jeho vykon.

Lze tedy argumentovat, ze dohoda o zméné poradi zastavnich prav neméni primo puvodni zastavni
pravo dle OZ, ale jde o nové pravni jednani, které s ptivodnim zéstavnim pravem sice souvisi,
nicméné je na ném nezavislé. Cilem tohoto nového pravniho jednani pak neni zména zastavnich
smluv ridicich se starou pravni upravou, ale usporadani poméra co do pripadného vykonu zastavnich
prav z nich vyplyvajicich, a to dle pravidel uspokojeni véritele v ramci vykonu zastavniho prava
obsazenych v ustanoveni § 1371 a nasl. NOZ.

Nelze pritom Casové ztotoziovat vznik zédstavniho prava s vykonem zastavniho prava, kdyz vykon
zéastavniho préava je zasadné spojen az s okamzikem, ktery muze nastat teprve v budoucnu, a to
pokud zajistovany dluh neni radné a vcas splnén. Opacény zavér by byl zcela nelogicky, protoze
uzavrenim zastavni smlouvy samozrejmé nevznikd zastavnimu vériteli pravo na realizaci zastavy
automaticky.

S timto druhym vykladem v$ak nesouhlasi Cesky ufad zeméméricky a katastralni (,CUZK"), ktery s
odkazem na sva stanoviska[3] uvedl, ze prechodna ustanoveni NOZ jednoznacné vylucuji vyuziti
institutu ujednani poradi dle NOZ u ,starych” zastavnich smluv tehdy, pokud si strany vyslovné
neujednaly, Ze se vSechna nebo jen néktera prava a povinnosti vznikla ze zajisténi zavazku ridi
ustanovenimi NOZ. V opaCném pripadeé se ,stare” zastavni smlouvy ridi pravnimi predpisy uCinnymi
do 31.12.2013, a vyuZiti institutu zdmény poradi obsaZzeného v NOZ je vylouceno. Dle CUZK je tedy
ujednani o poradi zastavnich prav podle § 1372 NOZ mozné pouze u zastavnich smluv vzniklych po
1.1.2014 nebo u zastavnich smluv podrizenych rezimu NOZ.

S ohledem na vy$e uvedenou rozhodovaci praxi katastralnich uradu, budou tedy strany ,starych”
zastavnich smluv nejprve nuceny tzv. optovat do rezimu NOZ, a teprve poté si budou moci
dohodnout zménu poradi svych existujicich zastavnich prav. Zda se v budoucnu pristup katastralnich
uradu k této problematice zméni, ukaze pouze Cas.
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[1] Viz Spécil, J. a kol.: Obcansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 1127.

[2] Dle § 22 a 23 odst. 2 pism. b) zak. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni.

[3] Stanovisko ¢.j. CUZK-13441/2014-15 ze dne 19. bfezna 2014 a ¢.j. CUZK-05257/2014-15 ze dne
22. rijna 2014.
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